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Forord

Foreliggande rapport ar en delrapport frdn Formas-1Q projektet Grona fastigheter och potentiella
mervarden for fastighetsagare och lokalhyresgaster som pagar under 2012-2015. Projektet leds av
Docent Tove Malmqvist, vid avdelningen for Miljostrategisk analys, KTH. Implementeringsledare for
projektet &r Helene Wintzell, HWz Milj6é & Ledarskap AB. En stor del av arbetet i projektet gors av Nils
Brown, doktorand vid avdelningen for Miljostrategisk analys. Syftet med projektet ar att for férsta
gangen i Sverige gora en mer systematisk studie av potentiella mervarden av miljocertifiering/speciella
miljosatsningar for saval fastighetsagare som lokalhyresgaster i en svensk kontext. Projektet
finansieras av Formas och ett antal projektpartners. Dessa ar Jernhusen, Vasakronan,
Landstingsfastigheter Dalarna, Fabege, Fastighetsdgarna i Stockholm, Akademiska hus, NCC,
Schibsted och Sweden Green Building Council.

Denna rapport redovisar resultat fran och en analys av de tva forsta delstudierna i projektet, en
enkatstudie respektive en intervjustudie av hur fastighetsagare till miljocertifierade lokalfastigheter i
Sverige upplever olika mervarden av certifieringen. Kommande delstudier i projektet utgors framfor
allt av en enkétstudie respektive intervjuer med hyresgaster i lokalfastigheter, en fordjupningsstudie
med intervjuer av offentliga aktérer samt en intervjustudie kring férvédntade mervarden av arbete med
stadsdelscertifiering. Projektet avslutas med en syntes av delstudierna och utveckling av
rekommendationer for fastighetsagare.






Sammanfattning

Under de senaste 5 aren har miljocertifiering for byggnader i Sverige tagit fart ordentligt. Det
inhemska verktyget Miljobyggnad ar klart populdrast, men LEED och en svensk BREEAM-version
anvands ocksa mycket. | vissa delar av vastvarlden har miljocertifiering for byggnader varit en
foreteelse i minst 15 ar och erfarenheterna i form av olika mervarden av certifiering har studerats i ett
antal forskningsstudier. Forskningen hittills har framfor allt utgatt ifrdn att noggrann vardering av
miljocertifiering och hallbarhetsaspekter generellt ar viktig for att rapportera tillgangars varde. Mindre
uppmaérksamhet har dgnats &t hur miljocertifieringen kan paverka fastighetsagarforetag fran ett
bredare vardeskapande perspektiv.

Det finns i dagslaget tillrackligt manga svenska miljocertifierade byggnader for att kunna undersoka
hur mervarde hos svenska fastighetsagare skapas genom miljocertifiering. Arbetets syfte ar darfor att
visa om och i sa fall hur svenska fastighetsagare upplever mervarde fran miljocertifiering utifran ett
brett verksamhetsperspektiv. Arbetet avser ocksa att samla praktiska erfarenheter om mervarde fran
miljocertifiering.

Studien bygger pa en natbaserad enkat och intervjuer. Enkaten har anvants for att samla information
om mojliga mervarden, vilka definierats i forvag av forskargruppen med bas i den befintliga
litteraturen. Malgruppen for enkaten var representanter for fastighetsagare med direkt erfarenhet av
en svensk miljocertifierad lokalbyggnad.. Enkéaten skickades till representanter fér 65 byggnader, och
kompletta svar kom in fran 31. Semi-strukturerade intervjuer har anvants for att fa levande exempel
pa specifika upplevda mervarden samt att stélla foljdfragor kring vilka férutsattningarna eller
omstandigheterna ar/var for att dessa nyttor faktiskt skulle uppkomma alternativt varfor de inte
uppkommer. 15 personer intervjuades, dar varje person hade direkt erfarenhet av en svensk
miljocertifierad lokalbyggnad.

Intervjuer bekréaftar enkatresultat att det klaraste mervardet utifran driftkostnads och -
intaktsperspektivet ar minskade energikostnader. Resultat fran enkatundersokningen gallande
hyresniva och forsaljningspris stammer dverens med tidigare utlandska statistiska studier. Dessa
mervarden forvantas 6ka i framtiden enligt enkatsvaren. Samtidigt visar intervjuer att de mervéardena
samt vakansgraden, en annan faktor som styr driftinkomsterna, inte upplevs i klara ekonomiska
termer. Snarare talar man om att miljécertifieringen medfér ett mervarde genom att den etablerar
byggnaden i en nischmarknad for hyresgaster saval som for investerare. Denna nischmarknad haller
pa att utvecklas s& att miljocertifieringen i framtiden kommer att ses som ett hygienkrav snarare an en
“unique selling point” som det har varit for de undersokta tidiga exemplen.

Ovriga viktiga mervarden enligt intervjuer med stod av enkétresultat ar att miljocertifieringen
underlattar kommunikationen av miljoéfragor i byggprojekt, foretagsledning, fastighetsforvaltning och
vid marknadsforing. Exempelvis kan man béattre kommunicera mal for miljoarbetet i byggprojekt som
i sin tur enligt de intervjuade leder till battre materialval, en hdgre kvalité hos byggnaden och béttre
dokumentation dver inbyggda material. Det senare leder dessutom till en lattare férsaljningsprocess
enligt en intervju. Studierna visar att miljocertifieringen har lett till att miljéstyrning blivit en allt mer
integrerad del i affarsstrategin vilket har understrukits av att ett flertal kommersiella foretag numera
har tagit beslut om miljocertifiering pa hogst ledningsniva. | fastighetsforvaltningen har man fatt en
battre struktur pa miljéarbetet med hjalp av miljocertifieringen. Slutligen visar intervjuerna flera
exempel dar miljocertifieringen har gett mycket positiv marknadsféring, exempelvis med en hog
mediesynlighet, en ledande roll i internationella branschnéatverk och ett gott rykte bland évriga i
branschen.

Med grund i enkét- och intervjuresultaten kan de uppkomna mervardena delas in i tre separata men
kopplade kategorier som handlar om hur miljocertifiering skapar mervérden: "miljosatsningarnas
mervarde” syftar till mervarden som uppkommer direkt fran en specifik miljésatsning som
miljocertifieringen foreskriver. Ett exempel &r lagre energikostnader fran en effektiv



energianvandning. "Process mervarde” uppkommer genom miljocertifieringens struktur och kriterier
som underlattar miljo- och kvalitetsstyrningsprocesser for byggprojektledning, fastighetsférvaltning
och foretagsledning. For det tredje uppkommer “certifieringsmervérde” genom sjalva méarkningen i sig
som grundar sig pa certifieringverktygens trovéardighet och kdnnedomen om certifieringssystemet. Det
tydligaste mervardet har for fastighetsagare ar att kunna beméta krav om en byggnad med en specifik
certifiering fran 6nskvarda hyresgaster.

Utifran det samlade intervjumaterialet kan man skonja tre typer av inriktningar nar fastighetsagare
tillampar miljocertifiering. ”Marknadsledare” som kannetecknas av att man framhallersjalva
certifieringens mervérden starkt. Mervérde for denna typ uppkommer framst genom
konkurrensférdelar av att attrahera énskvarda hyresgaster, vid forsaljning och genom
varumarkesbyggande. Detta yttrar sig i bibehallna (eller 6kade) ranteintakter, minskad vakansgrad
och 6kat transaktionsvarde. Enligt intervjustudien ar det frAmst stora privata féretag med
kontorsfastigheter i storstdder som har denna inriktning. Denna grupp anses vara ledande i den
mening att foretagsledningarna har fattat beslut om att applicera miljocertifiering pa t.ex. all
nybyggnation.

"Samhallsledare” ar organisationer vars strategiska inriktning paverkas av eventuella politiska krav
eller som ett utfall av att man ar en offentligdgd organisation som forvantas bidra till samhallets mal
och intentioner i storsta allmanhet. Har framhaller man starkt mervarden i form av den forbattrade
byggprocess som tilldampningen av certifieringsverktyget ger. Det viktigaste identifierade
mervardesexemplet for denna strategi handlar om en battre malstyrning som slar igenom i relationer
med konsulter m fl. i byggprojekt samt i att kommunicera och etablera miljéarbetet internt. Enligt
intervjuerna leder dessa processforbattringar framst till en byggnad med hogre kvalité och battre
kunskap i forvaltningen vad galler inbyggda material. Typiskt for en sddan organisation ar att de ar
offentligagda och inhyser offentlig verksamhet, exempelvis vard eller utbildning. Denna grupp anses
vara ledande i den meningen att man har applicerat miljocertifieringen mycket medvetet och ibland
har man fattat beslut om det pa hogsta ledningsniva.

Den sista strategiska inriktningen bedomer vi inte som lika padrivande som de tva forstnamnda. En
grupp kallar vi for "kompetensutvecklare” och bland de intervjuade organisationerna finns det
exempel inom denna grupp som ar mer marknadsinriktade och de som ar mer samhallsinriktade.
Dessa fastighetsagare har gemensamt att de inte (i var tolkning av intervjusvaren) har sa tydligt
uttryckta syften vad galler mervarden fran miljocertifieringen som de inriktningar vi bedémer som
padrivande. En fraga ar om det ar en avsiktlig strategi for dessa organisationer att lata dvriga ga fore,
eller om vi har intervjuat dessa organisationer medan de bygger upp den interna kompetensen for att
vara mera padrivande vad galler miljocertifieringen i en nara framtid.

Det ska noteras héar att samtliga strategiska indelningar som vi har sett har mojlighet att fa ut
mervarde fran specifika miljosatsningar. Framst av dessa ar minskade energikostnader genom
energieffektivitet, men det finns ocksa de som kopplas till t.ex. materialval och dagsljus. Beroende pa
strategisk inriktning kan olika miljocertifieringar vara mer eller mindre lampliga for att ut mesta
mervarden till 1agsta kostnad. "Marknadsledarna” far i dagslaget storst mervarde fran internationella
verktyg jamfort med 6vriga identifierade inriktningar. Fragan ar emellertid hur situationen ar om
nagra ar. Flera intervjuade talar om att miljocertifiering snart (eller i princip redan ar) hygienkrav pa
kontorsmarknaden i storstadsomraden. Detta kan leda till att fler fastighetsagare behover lara sig och
overvaga att tillampa dven andra system &n Miljobyggnad ganska snart. Samtidigt finns en risk da
tilldmpningen av miljocertifiering blir en viktig affarsstrategisk komponent att verktygen inte styr mot
hdg miljoprestanda utan mer mot hégsta mojliga mervarde.

Analysen har har ocksa visat att det finns goda grunder for att etablera kopplingar mellan mervarde

som man far fran miljocertifiering och organisationers vardeskapande arbete som avses att ge
finansiell nytta pa sikt. Dessa kopplingar kommer att vidareutvecklas i det fortsatta projektarbetet. |

Vi



fortsattningen gors ocksa en enkat och intervjuer med hyresgéaster for lokalfastigheter. Dessutom gor
vi en fordjupning kring offentliga aktorer.
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1 Introduktion

Sedan 2012 har miljocertifiering av byggnader i Sverige tagit fart ordentligt. Miljobyggnad &r klart
populérast, men LEED och en svensk BREEAM-version anvands ocksd mycket. | synnerhet i
Storbritannien, USA, Kanada m fl. lander har miljécertifiering av byggnader varit etablerat sedan drygt
15 ar tillbaka och erfarenheterna i form av olika mervarden av certifiering har studerats i ett antal
forskningsstudier, se t ex. sammanstéllning i Sayce m. fl. [1]. Framfor allt forekommer en hel del
studier om miljocertifieringens paverkan pa byggnadens varde och hyresintakter. Resultat fran ett
urval sadana studier for LEED och Energy Star fastigheter redovisas i Tabell 1 nedan.

Tabell 1: Okning i hyresnivan for amerikanska kontorslokaler med LEED- respektive Energy Star-
certifieringar enligt tidigare studier. Siffror i parentes anger okning i den effektiva hyresnivan,
som tar hansyn till vakansgraden i byggnaden.

Referens LEED Energy Star LEED och Energy
Star
Fuerst and McAllister (2011a) [2] 5% 4%
Fuerst and McAllister (2011b) [3] 4—-5% 3-4% 9%
Wiley et al. (2010) [4] 15—-18 % 7—9%
Eichholtz et al. (2010) [5] Ingen signifikant 3,3 % (10 %)
skillnad (9 %)
Miller et al. (2008) [6] Positiv men gj Positiv men gj
signifikant signifikant

Trots resultat som de som visas i Tabell 1 sa drar Warren-Myers (2012) [7] slutsatsen att det saknas
fortfarande palitlighet i data och bedomningsmetoder for att ge tillrackligt klara bevis for varderare sa
att de kan véga in hallbarhetsaspekter i sina bedomningar (ibid.). Normativa teorier som beskriver
noggrant kopplingen mellan hallbarhetsaspekter och byggnadens varde har ocksa utvecklats. Dessa
bygger pa de naturliga kopplingarna mellan hallbarhetsaspekter och vardeskapande aspekter (t.ex.
energieffektivitet bidrar till minskade driftkostnader osv.), se exempelvis [8]. Aven om s&dana studier
ar intressanta, menar Warren-Myers [7] att empiriska bevis fortfarande saknas for manga av dessa
teoretiska kopplingar. Warren-Myers [7] fastslar darmed att varderare i sitt arbete an sa lange litar pa
beprévade metoder och expertbeddémningar, och tar darmed inte hansyn till den befintliga forskningen
om kopplingarna mellan hallbarhetsaspekter i byggnader och deras varde.

Forskningen hittills utgar ifran att noggrann vardering av miljocertifieringen och hallbarhetsaspekter
generellt ar viktig for att rapportera tillgangars varde och for att attrahera storre investeringar i
miljocertifierade byggnader (se exempelvis [9]). Samtidigt saknas forskningsstudier kring hur
miljocertifieringen kan paverka fastighetsagarforetag fran ett bredare vardeskapande perspektiv for en
organisation.

Vardeskapande i alla organisationer ska ses bade utifran det som ger finansiell nytta direkt, och det
som ger finansiell nytta pa sikt (se exempelvis [10]). Exempel pa satsningar som leder till finansiell
nytta pa sikt ar de som forbattrar relationer med for foretaget viktiga aktorer (framst kunder och
anstéllda) saval som de som minskar risken for foretaget i dess olika former.

Det ar darfor av intresse att ocksd analysera om och i sa fall hur mervarde skapas av miljocertifiering
pa sétt som inte raknas direkt fran ett finansiellt perspektiv utan ocksa fran perspektiv som raknas ge
finansiell nytta pa sikt.

Det finns idag tillrackligt manga svenska miljocertifierade byggnader for att man ska kunna undersoka
hur mervarde eventuellt skapas genom miljocertifiering. Syftet med detta arbete &r att visa om och i sa
fall hur svenska fastighetsagare upplever mervarde fran miljocertifiering. Vidare diskuteras detta i
rapporten fran ett brett verksamhetsperspektiv.



Specifika fragestallningar rapporten behandlar ar:

- 1 vilken man upplevs och beskrivs olika typer av mervarden i form av direkt paverkan pa
driftinkomster, -kostnader och férsaljningspris?

- Hur upplevs och beskrivs olika typer av mervarden pa dvriga satt?

- Skiljer sig dessa upplevelser och beskrivningar mellan olika typer av fastighetsagare?

- Hur leder miljocertifiering till olika typer av mervarden for fastighetséagarna?

- Pavilka satt och utifran vilka drivkrafter tillampar fastighetsigare olika typer av
miljocertifiering?

I arbetet har vi ocksa bett de svarande att tdnka kring hur de tror att mervarde fran miljocertifiering
kan andra sig i framtiden, och om s& pa vilket sétt.

1.1 Terminologi och avgransningar

Med miljocertifiering i rapporten menar vi certifiering enligt nagot av de system som Sweden Green
Building Council marknadsfor; BREEAM, LEED och Miljébyggnad. Vi har ocksa undersokt byggnader
med EU Green Building-méarkning som ar betydligt smalare da det enbart behandlar miljoaspekten
energianvandning. Aven de andra systemen skiljer sig fran varandra och kortfattat kan man séga att
Miljobyggnad innehaller farre indikatorer men staller hogre krav pa att kriterier fran alla inkluderade
omraden skall vara uppfyllda for att na hogsta certifieringsniva till skillnad frdn LEED och BREEAM.
Detta &r viktigt da det har konsekvenser for hur val systemen méater miljoprestanda samt for hur stora
kostnader som ar férknippade med att genomfdra en certifiering med de olika systemen. Se vidare
exempelvis Glaumann m. fl. [11] fér en mer omfattande diskussion om skillnader mellan dessa system.
Na&r det géller kostnader for att tillampa ett system ar det naturligtvis viktigt i relation till &mnet for
denna rapport da fastighetsagare alltid maste vaga kostnaden mot nyttan (dvs. upplevda mervarden) i
att applicera ett visst system. Fokus for arbetet har ligger emellertid pa att underséka mervarden.
Miljocertifiering av byggnader anvands ofta synonymt med miljéklassning av byggnader. Vi anvander i
denna rapport i forsta hand miljocertifiering da det alltmer har blivit spraklig praxis idag. Ordet
klassning antyder dock att dessa system ger en klassning (Guld, Silver eller Brons till exempel i
Miljobyggnad) till skillnad fran enbart en markning. Da enkat- och intervjustudierna genomférdes
anvande vi darfor ordet klassning i vissa sammanhang och i denna rapport menar vi alltsd samma sak
som miljocertifiering.

2 Metod

Empiriskt material har samlats pa tva satt, en natbaserad enkat och intervjuer. Enkatens syfte har varit
att samla information om mdjliga mervarden som har definierats i forvag av forskargruppen med bas i
den befintliga litteraturen. Genom semi-strukturerade djupintervjuer erhalls levande exempel pa
specifika upplevda mervarden samt mojligheten att stalla foljdfragor kring vilka forutsattningarna
eller omstandigheterna ar/var for att dessa nyttor faktiskt skulle uppkomma alternativt varfor de inte
uppkommer.

2.1 Enkat

Enkaten inkluderade fragor rorande bade driftinkomster och — kostnader samt relationer och
kommunikation mellan aktorer i processen. Vi frdgade om hur miljocertifieringen hade paverkat
kostnads- och inkomstposter sdsom byggnadens produktionskostnad, (hypotetiskt) forsaljningspris,
energikostnader, dvriga driftskostnader, renoveringskostnader, anpassningskostnader for hyresgéaster,
hyresniva och vakansgrad. Vi fragade separat om effekten pa lang respektive kort sikt.

Gallande relationer med 6vriga aktorer fragade vi om i vilken man miljocertifieringen hade varit
fordelaktig i relationer med hyresgaster, investerare, kommunala férvaltningar och internt. Fér
djupare information om externa relationer fragade vi hur miljécertifieringen hade paverkat
organisationens varumarke i miljéfragor. Internt fragade vi vidare hur miljocertifieringen hade



paverkat miljdmedvetenheten och miljokompetensen hos anstéllda samt ifall miljocertifieringen
bidrog till att attrahera och behalla kompetent personal. Enkéaten testkérdes med medlemmar i
projektets referensgrupp och vidare férbattringar gjordes déarefter.

Vi valde som malgrupp manniskor med specifik och direkt erfarenhet av att ha implementerat
miljécertifiering i svenska lokalbyggnader, exempelvis miljo- eller byggchefer. Certifierade byggnader
identifierades forst fran olika certifieringssystems respektive hemsidor. Representanter for varje
byggnad identifierades sedan genom en internetsékning. Enkaten skickades till en representant var for
varje svensk lokalbyggnad med certifieringen BREEAM, LEED eller Miljobyggnad. Enkéten skickades
ocksa till ett urval av personer med erfarenheter av energiméarkningen EU Green Building i Sverige. Da
enkéaten utfordes runt arsskiftet 2012 — 2013 bestod malgruppen av representanter for 65
lokalbyggnader. | vissa fall bad vi en person att besvara enkéaten for mer an en byggnad. Enkéaten
skickades per mejl och ett antal paminnelser skickades ut. Ibland togs kontakt per telefon tills alla i
malgruppen hade svarat eller avbojt att géra sa. Enkéatsvar lamnades mellan november 2012 och april
2013. Mer detaljer kring utférandet av denna enkét finns redovisat i en separat projektrapport [12].

2.2 Intervjuer

En fordjupning av enkéatsvaren gjordes med intervjuer utifran ett faststallt frageformular (bilaga 1).
Fragorna behandlade motiv, strategier och drivkrafter, mervarden, forvantningar och resultat,
kommunikation och framtid. Frdgan om vilka typer av mervarden man upplevt alternativt inte sett
stalldes till en borjan i dppen form i intervjuerna men ett antal tdnkbara typer av mervarden
efterfrdgades sedan mer specifikt ifall intervjupersonerna inte sjalva spontant kom in pa dessa fragor.
Dessa mervarden byggde pa de kategorier som tas upp i enkéatstudien. Intervjustudien av
fastighetségare inleddes med tva testintervjuer. Intervjuformularet uppdaterades framforallt med fler
exempel pa tankbara mervarden. Huvuddelen av intervjuerna genomférdes under mars — juni 2013.
Ett fatal intervjuer genomfordes per telefon medan 6vriga skedde vid personliga méten. Intervjuerna
utfordes sa langt som det kandes att de gav ny och viktig information, och varade mellan 1 och 1,5
timmar.

Malgruppen for intervjuer valdes framst utifran vilka organisationer som svarat pa den tidigare
genomforda enkatundersokningen (se 2.1 ovan). Stravan var att fa med representanter for olika
byggnadstyper, byggnadens lage - sasom storstad eller icke-storstad, agartyp, val av
certifieringssystem, niva pa certifiering, certifiering av nybyggnad respektive befintlig byggnad, osv.
Vidare identifierades nagra organisationer som sarskilt intressanta att intervjua pa grund av svar de
uppgivit i den tidigare enkatundersokningen [12]. Nagra fastighetsagare som inte besvarat enkaten
intervjuades ocksd. Femton personer intervjuades totalt, se Tabell 2 nedan. Intervjuade personer
representerade for de mesta privata fastighetséagare med nya kontorsbyggnader i storstéder med hdga
certifieringar. Samtidigt var malséttningen att intervjua minst en representant fér andra byggnads-
/agartyperegenskaper (se Figur 1). For logistikbyggnader var detta emellertid omajligt da alla
kontaktade representanter avbdjde att intervjuas. Organisationernas storlek varierade mellan de med
ett stort nationellt bestand till de med en mindre bestand i en specifik stad.

I de flesta fall intervjuades personer med évergripande miljéansvar da dessa bedémts vara insatta i
fragestallningar viktiga for undersokningen och ha samlat pa sig erfarenheter kring nyttor med gréna
och miljocertifierade byggnader. Samtidigt var vi intresserade av erfarenheter i forsta hand kopplade
till vissa utpekade byggnader. I de fall miljoansvariga personer saknades eller da vi bedomt att andra
personer sannolikt hade mer erfarenhet om den specifika byggnaden valde vi att ocksd intervjua andra
befattningar. Att leta sig fram till lampliga personer har skett i samrad med respektive fastighetsagare.
Det viktiga har varit att intervjua personer som har funderat kring fragan om eventuella nyttor med
grona byggnader och som ocksa kande till tillrackligt om den aktuella miljocertifierade byggnaden.



Tabell 2: Oversikt 6ver intervjuade i intervjustudien med fastighetsagare. Kolumnen langst till
hoger ”prioriterade miljocertifieringsverktyg” avser verktyg som prioriteras inom
organisationen, darfor kan det var mer an ett.

Bendamningi | Den intervjuades roll Foretagsbeskrivning Prioriterade
denna miljocertifieringsverktyg
rapport
Privat 1 Verksamhetsutvecklare | En nationell fastighetsdgare med | Miljobyggnad/LEED/
Miljo blandat bestand BREEAM
Privat 2 Tva intervjuade vid Agare med stora intressen i ett Miljdbyggnad/BREEAM
samma intervjutillfdlle: | storstadsomrade
Miljochef samt
Driftcontroller med
ansvar for
energiuppfoljning
Offentlig 1 Projektledare Regional fastighetsagare LEED
Privat 3 Miljé- och Agare med nationellt bestand och | LEED
arbetsmiljochef fokus i storstadsomraden
Privat 4 Konsultrepresentant fér | Representerar ett internationellt | LEED/BREEAM
internationell dgare pensions- och forsdkringsforetag
Privat 5 Hallbarhetschef och Agare med intressen i ett Miljébyggnad
forvaltare av den storstadsomrade
byggtekniska delen
Offentlig 2 Projektledare Regional fastighetsagare Miljobyggnad
Privat 10 Projektledare och Regional fastighetsadgare LEED
forvaltare
Privat 6 Miljoansvarig Agare med intressen i Miljobyggnad
storstadsomraden
Privat 7 Hallbarhets- och En nationell dgare av Miljobyggnad
kvalitetsansvarig handelsfastigheter
Privat 8 Hallbarhetschef Agare med nationellt bestand LEED/Miljobyggnad
med fokus i storstader
Privat 9 Deldgare och Agare med intressen i ett Miljobyggnad
affarsutvecklingsansvarig | storstadsomrade
Privat 11 Pensionerad teknisk chef | Nationellt bestand med fokus i BREEAM
storstadsomraden
Offentlig 3 Miljokoordinator Regional fastighetsagare Miljébyggnad/Svanen
Offentlig 4 Miljécontroller Regional fastighetsidgare Miljébyggnad
Privat 12 Agare Fokus i ett storstadsomrade Miljobyggnad
2.3 Analys

Da avsikten med enkatunderstkningen har varit att samla erfarenheter fran en mycket avgransad
malgrupp (f& mojliga enkétsvar), analyserades framst de raa dataresultaten fran undersokningen utan
vidare statistiska bearbetningar. Fér den analysen delades enkatsvaren upp mellan sex byggnads- och
agarkategorier, enligt Figur 1. Detta mojliggjorde en analys av svarsfrekvenser for de olika
kategorierna. Alla fritextkommentarer som lamnades till enkétfragor samlades ocksé in och




dokumenterades samt analyserades. En detaljerad resultatsammanstallining av enkdtundersékningen
aterfinns i Brown et al, 2014 [12].

Varje intervju dokumenterades skriftligt i sin helhet och spelades in. Dérefter sammanfattades
intervjusvaren i en matris under olika rubriker som kopplade till de fragor som intervjumallen tog upp.
Intervjusvaren har sedan lasts igenom férutsattningslost och diskuterats i projektgruppen. Varje
intervju for sig har ocksa gatts igenom med avsikten att identifiera mojliga strategiska inriktningar for
miljocertifiering inom respektive organisation. Citat frdn de genomforda intervjuerna har i denna
rapport anonymiserats. Da enkaten och intervjuer utgér kompletterande metoder for att undersoka
samma grundfragor sa genomfordes en syntesanalys dar uttal fran intervjuerna har analyserats utifran
fragor och kategorier som anvénds i enkéaten. En ambition har varit att i intervjuerna fanga konkreta
exempel p& upplevda mervarden av enskilda miljosatsningar och miljocertifiering. Dessa aterges i
texten men skall forstas ses som just exempel pa vad enskilda fastighetsagare har upplevt och inte
nagon sorts generella slutsatser.

3 Resultat

3.1 Oversikt 6ver inlamnade enkatsvar

Utifran malgruppen med 65 byggnader inkom svar for 31 (inklusive en ofullstandigt besvarad enkat).
Figur 1 visar hur de svarande fordelas pa olika byggnads-/agarkategorier. For de flesta
kategoriseringarna dominerar en viss typ (till exempel kontor inom kategoriseringen
Huvudverksamhet i byggnaden). Detta speglar vél var och hur miljécertifieringen hade tillampats
inom svenska lokalbyggnader nar undersékningen genomfordes. Detaljerade enkatresultat och analys i
sin helhet presenteras i en separat fordjupningsrapport [12].

Befintliga :
Ny/stérre renovering Typ-av prajekt
La
Hég Certifieringsniva
Storstad 55
Icke-storstad Lage
Agarhyresgéster
Utlandska investerare
Svenska investerare
Kommun-landsting-statlig

Typ av agare

Vard
Undervisning
Lager
Kontor
Handel

Huvudverksamhet i
byggnaden

EUGB
MB
BREEAM
LEED

Typ av certifiering

o

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24

Figur 1: Antal enkatsvar fran olika byggnads- och dgarkategorier.



3.2  Driftinkomster och —kostnader samt transaktionella aspekter

Tabell 3 visar enkatresultat om miljocertifieringens paverkan pa driftinkomster och -kostnader.
Minskade energikostnader &r det omrade som tydligast framkommer vilket ocksa konkretiserades
ytterligare av flera personer vid intervjuerna:

"Byggnadens energibehov ar idag 69 kWh/m2 jamfort med 120 kWh utan
miljosatsningar. En besparing pa 300 — 400 tkr per ar” (Privat 10)

"Energi &r nummer ett. Latt att kommunicera och ger minskade kostnader” (Privat 8)

Samtidigt ar det en del som framhaller att atgarder for minskat energibehov ofta genomfors utan att
miljocertifieringen kraver det, exempelvis:

"For var del paverkas ej detta (energikostnader), eftersom vara egna krav ar langt mer
harda &n dagens regelverk. Jamfor man daremot med en byggnad som enbart ska
uppfylla dagens krav, da ar energikostnaden lagre.” (Offentlig 2)t

Det forekom ocksd kommentarer om att miljocertifieringen kunde utgora ett extra incitament for att
ga langre med energimal 4n vad man hade tankt fran borjan. Men likval &r mervardet i form av
minskade energikostnader ett klart exempel pa ett mervarde som kommer direkt fran de specifika
satsningarna for ett 1agt energibehov.

For dvriga aspekter som kan réknas in bland driftkostnader och — inkomster svarade en majoritet i
enkéaten att miljocertifieringen antingen inte gav ndgon mérkbar skillnad eller att det gav ett mervérde,
se Tabell 3. Av tabellen framgéar ocksa for alla poster att det &r fler som forutser mervarden av
certifieringen pa lang an pa kort sikt. Enbart vad galler anpassningskostnader for hyresgaster sag
manga svarande okade kostnader pa grund av miljocertifieringen, &ven om de flesta fortfarande inte
sag nagon skillnad.

Paverkan pa renoverings- och ombyggnadskostnader ar utifran enkatsvaren tydligt ett omrade dar det
kravs langre erfarenhet med drift av miljocertifierade byggnader d4n vad man har an sa lange.
Samtidigt gav flera intervjuade konkreta exempel pa hur miljocertifieringen bidragit till I6sningar som
atminstone har forutsattningen att minska framtida renoveringskostnader. Ett exempel ar tillkomsten
av flexibla installationsgolv och att man ar férberedd pa andra planlosningar. Men framfor allt lyfter
flera intervjuade materialval och dokumentation av material vilket innebéar att man kanner sig trygg i
att halsofarliga material inte forekommer i byggnaden. Detta framhalls som sarskilt vardefullt ifall
klagomal inkommer fran hyresgaster, och sarskilt for kansliga verksamhetstyper sdsom inom varden.
Exempelvis:

"Nar fragor om sjuka hus blir aktuella ar det viktigt att kunna visa pa att man ar aktiv i
fragan. Att referera till (ett miljocertifieringsverktyg) ger tyngd.” (Offentlig 2)

Vad galler kopplingen mellan miljdcertifieringen och driftinkomster var det tydligaste uttalandet i
intervjuerna féljande:

"Det gar nog inte att ta ut hogre hyra for ett miljocertifierat hus men "fulhusen" kanske
maste rabatteras for att ha en chans att locka hyresgaster. Skillnaden mellan “fulhus”
och gréna hus kommer att markas" (Privat 8)

! Med "dagens regelverk” tolkar vi som om svarande syftar mot Boverkets Byggregler (BBR). Alltsé
sdger detta citat att egna interna krav ar lika harda som energikrav i Miljocertifieringsverktyget.



Tabell 3: Sammanfattning av enkatresultat om miljocertifieringens paverkan pa driftinkomster
respektive —kostnader samt transaktionella aspekter, % svarande. Gra rutor visar de
svarsalternativ som lamnats av minst 75% av de svarande (exkl. ”vet ej”). Antalet svarande
(inklusive "vet ej”) var mellan 26 och 31 totalt.

Ingen
Kort/lang markbar Antal
sikt Lagre skillnad Hogre Vet gj

Driftinkomster
Hyresniva (kr/m2) K 0% 76% 24% 5
I 4% 50% 46% 4
Vakansgraden k 24% 76% 0% 5
I 50% 42% 8% 5

Driftkostnader
Hyresgéstanpassning k 8% 54% 38% 7
I 13% 58% 29% 6
Energikostnader K 86% 14% 0% 1
I 89% 11% 0% 1
Drift och underhéll k 38% 59% 3% 2
I 48% 45% 7% 1
Renovering och ombygg. k 14% 71% 14% 3
I 36% 43% 21% 2

Transaktioner
Produktionskostnad Ej relevant 9% 13% 78% 3
Forséljningspris Ej relevant 0% 23% 77% 5
Tid pa marknaden Ej relevant 69% 31% 0% 13

Detta visar att miljocertifierade byggnader befinner sig i en (véixande) nischmarknad. Ovriga
intervjuade lyfte framfor allt fram att miljocertifiering ar viktig for att attrahera och behélla stora
stabila hyresgéaster:

”Nar man bygger 6éver 3000 kvm vill man hyra ut till stora foretag och de flesta stora
foretag har nu en miljépolicy som kraver klassning.” (Privat 4)

“(en specifik och attraktiv hyresgast) valde (den aktuella byggnaden) pa grund av
miljocertifieringen” (Privat 5)

Vad géaller mer specifika miljosatsningar som da verkar vara viktiga for stabila hyresgaster noterade
flera intervjuade aterigen att materialval har allt storre betydelse:

"Hyresgaster anger att ... gott inneklimat (Idga emissioner och sékra material) ar
viktigt” (Privat 3)

"I borjan var det mycket hokus pokus. Nu ar hyresgasterna mycket palasta och staller
krav t ex pa luftfloden, materialval, naturliga material, linoleummattor inte plast,
atervinningsbara produkter t.ex. mobler.” (Privat 4)

Intervjusvaren antyder har att miljocertifierade byggnader &r attraktiva for hyresgaster pa tva olika
satt. Dels for att uppfylla policymal (och 6vriga, mindre bindande, 6nskemal). Dels for att fa ett hus
med trygga material och darmed tryggare inomhusmiljd. Det ena sattet har koppling till
miljocertifieringens eget "varumarke” medan det andra ar kopplat till de specifika satsningarna fér
béattre materialval. De som ndmnde nischmarknadsférdelar var framst kommersiella fastighetségare
med kontorsbyggnader i storstader.



Tabell 3 visar ocksa att de flesta enkétsvarande upplevde hogre produktionskostnader till foljd av
miljocertifieringen men ocksa ett hogre forsaljningspris (om an hypotetiskt for en del svarande). | en
intervju sade en fastighetsdgare med direkt erfarenhet av forsaljning av en miljécertifierad
kontorsbyggnad:

"Vinsten vid forsaljningen blev hdgre an vantat. (hdgsta certifiering enligt ett visst
miljécertifieringsverktyg) var mycket viktigt for férsaljningen” (Privat 1)

Samma &gare sade ocksa:
”5 % Okad investeringskostnad pga. miljoprofilen, antogs. Det blev lagre.” (Privat 1)

Tabell 3 visar dessutom att de svarande till stor del s&g att tiden pa marknaden infor forsaljning
kortades i och med miljocertifieringen. Nar det géller transaktionella aspekter var det
miljocertifieringen i sig, lagre driftkostnader (sarskilt laga energikostnader) och god dokumentation
(av byggvaror, framst med Miljobyggnad) faktorer som man menade hade betydelse for mervarde fran
miljocertifieringen:

"Fastighetsfonder anser det viktigt att kunna visa att man har klassade byggnader i sin
portfélj” (Privat 4)

"For investerare ar lag energiforbrukning och laga driftskostnader viktigt. De vill ocksa
ha en robust och driftsaker byggnad da investerare kollar driftkostnader nar
investeringsbeslut fattas” (Privat 3)

“genom bra dokumentation ... kunde vi visa vid forséljning att det blivit som vi bestallt”
(Privat 1)

Aven har kan man alltsd se att mervarden uppkommer bade genom sjélva certifieringen och genom
den dokumentation av byggnaden som systemen for med sig (framst fran Miljobyggnad).

Den huvudsakliga utvecklingen i framtiden enligt flera intervjuade (i synnerhet de med fokus pa
storstadskontorsfastigheter) ar att miljocertifieringen kommer att bli ett hygienkrav, till skillnad fran
en “unique selling point”2. Detta &r principiellt positivt for den fortsatta tillampningen av
miljocertifiering, men kommer sannolikt ocksa att &ndra den strategiska tillampningen hos
fastighetsagare i framtiden. Dels kommer det framtida vardet att miljocertifiera att ligga i att man
behaller sin position snarare an att man utmarker sig. Dels kommer det att paskynda den framtida
utvecklingen av milj6certifieringen:

”Nar man arbetar brett med milj6fragor vill man ha credit for allt jobb man gor dvs.
man ser garna fler indikatorer. Om utbudet av miljoklassade byggnader blir stort
behdéver man sarskilja sig och det driver pa utvecklingen” (Privat 8)

Likasa angav tva intervjuade att energicertifieringen EU Green Building troligen "fasas ut” i framtiden.
Det vill saga, med fler EUGB-hus kommer upplevelsen av mervéarde av certifieringen minska.
Samtidigt tog en mindre byggherre som precis har kommit igdng med certifiering upp att man skulle
bygga enligt Miljobyggnad for att sedan certifiera enligt EUGB. Mer resonemang kring val av
certifieringssystem ges i Sektion 3.4 nedan.

2 Unique selling point — egenskap for en viss produkt/tjanst som &r unik (och énskvard fér kunder)
bland dess konkurrenter, som darfor utgor ett viktigt saljargument pa marknaden



3.3 Mervarde fran aktorsrelationer

Tabell 4 visar svar till enkatfragan om hur miljocertifieringen paverkar fastighetsagarnas relationer
med Gvriga viktiga aktorer. Mest intressant har &r att certifiering anges som fordelaktig av s& gott som
alla svarande for alla typer av aktorer (bortsett fran en stor andel "vet ej”-svar for kommunen och
investerare). Olika typer av relationer tas upp i underrubriker nedan.

3.3.1 Hyresgastrelationer

Intervjusvar som ger djupare insikter om férdelar i relationer med hyresgéster och investerare har
beskrivits i sektionerna ovan. Ytterligare fordelar i relationer med hyresgéster som tagits upp i
intervjuer ar till exempel att brukarenkéten (i Miljébyggnad) ger fastighetsagaren ett battre
brukarperspektiv. A andra sidan sade en fastighetsagare att en av deras hyresgaster (dominerande
hyresgast i en nybyggd kontorsbyggnad i en storstad) inte ville genomféra en brukarenkéat pa grund av
att de endast ville ha sddana undersokningar i fall att det fanns problem. P4 en mer allméan niva
framhaller flera intervjuade att de uppfattar att miljocertifieringen bidrar till att hyresgasterna ar mer
nojda. Det saknas emellertid nagot konkret exempel pa detta men det handlar formodligen om att
fastighetsagaren uppfattas som en mer serids part vilket i sin tur underlattar kommunikationen mellan
hyresgést och fastighetsagare.

Ett konkret exempel pa en enskild miljosatsning som enligt den intervjuade skapat mervarden i form
av battre kundkontakt var hur dagsljuskriterierna i Miljobyggnad innebar att en platschefs kontor i en
handelsfastighet hade flyttats fran den bakre delen av byggnaden till langst fram i affaren. Enligt den
intervjuade uppstod héarmed ett mervarde genom att chefen fick mycket béattre kontakt med kunder
genom det nya kontorslaget:

“en omritning fick géras sa att butikschefen fick dagsljus och kunde se sina kunder.
Tidigare har han suttit i ett kyffe nagonstans” (Privat 7)

Tabell 4: Sammanfattning av enkatsvar till frdgan: “ | vilken man har/ar det faktum att byggnaden
ar miljocertifierad varit fordelaktig i relationen med...?”. Gré rutor indikerar de svarsalternativ
som lamnats av minst tva tredjedelar av de svarande av samtliga icke-"vet ej” svar. Gallande
”investerare” var totalt antal svarande (inklusive "vet ej”) 24. FOr 6vriga kategorier var totalt
antal svarande (inklusive vet ej”) 30.

Inte férdelaktig Fordelaktig Vet gj
Hyresgaster 7% 93 % 3
Kommunen 5% 95 % 10
Investerare 9 % 91 % 13
Internt 4 % 96 % 2

3.3.2 Varumarkesbyggande och trovardighet i miljofragor

Ett starkt varumarke for foretaget har ocksé angetts som ett viktigt mervarde. Detta fragade vi specifikt
om i en enkéatfraga och enligt Tabell 5 framhaller de flesta, oavsett typ av fastighetségare, svarande att
det ar ett viktigt mervarde. Detta mervarde har ocksa tagits upp i intervjuer, exempelvis:

(Vi) har fatt ryktet att (vi) driver utvecklingen. Infér upphandlingar t. ex. frdgar man
garna (oss) om rad.” (Offentlig 2)

Det ar klart att ett mervarde som starkt varumarke visar sig pa diverse olika satt. Synligheten i media
har lyfts av manga, ofta i koppling till att vinna olika nationella och internationella priser eller "att vara
forst” (t.ex. forsta byggnad med en viss certifiering i en viss niva, forsta certifierade kontors- handels-
eller vardbyggnad osv.):



”(den klassade byggnaden) var Sveriges forsta (visst miljocertifieringsverktyg)-
certifierade byggnad” (Privat 8)

"att vara ledande pa gront ar ett strategiskt mal pa hogsta niva” (Privat 3)

Forst kan man naturligt nog bara vara en gadng. Samtidigt gar det hela tiden att hitta nya aspekter som
man kan vara forst i. Exempelvis "forst med hela bestandet miljocertifierat”, osv. Bland fastighetsdgare
med politisk styrning framhélls att miljocertifieringen var ndgonting som politikerna hade blivit stolta
over. Andra kommuner/landsting kom pa studiebesok till den miljécertifierade byggnaden till
exempel. Nagra intervjuade namner ocksa att uppmarksamhet kring specifika miljosatsningar,
exempelvis innovativa satt att atervinna varme, kan understddja byggnadens och fastighetsagarens
varumarkesbyggande pd samma satt. Sddana exempel &r viktiga, samtidigt pratar fastighetsagare
oftast om att det ar sjalva certifieringen som ar viktig for varumaérket och trovardighet i miljofragor.
Exempelvis:

“Certifieringen blir en kvalitetsstampel” (Privat 2)

"Klassning ar en varumaérkesfraga for (mitt foretag)” (Privat 3)

En viktig aspekt med certifiering som i synnerhet vinstdrivande foretag tagit upp vid intervjuerna ar
att den innebar att en oberoende part bedémer att man goér ett gott miljdarbete. Dessa féretag sager
ocksé att man maste ha ett internt miljoarbete och interna miljostrategier men att certifieringen
hjalper till att "verifiera” utdt att man gor ett bra arbete vilket interna miljéprogram och policies aldrig
kan astadkomma pa samma sétt.

3.3.3 Rekrytering

Positiv uppmaéarksamhet leder ocksa till foljdeffekter. Tre av de intervjuade (samtliga fran de
kommersiella foretagen) namner exempel pa att de fatt fler forfragningar om att jobba i foretagen
vilket de kopplar ihop med att man natt ut med sin miljoprofil, dvs. att man uppfattas som en attraktiv
arbetsgivare:

”(vart foretag) hamnar ofta hogt i attraktion hos yngre, de som kommer frén skolan.
Varderingar ar viktiga idag, sarskilt i Stockholm. Visas i matningar” (Privat 3)

S

En sadan positiv installning till certifieringens paverkan pa "méjlighet att attrahera och behalla
kompetent personal” framkommer ocksa i enkatsvaren, enligt Tabell 5 nedan.

3.3.4 Intern kommunikation och miljdarbete

Bade Tabell 4 och Tabell 5 visar fordelar fran miljocertifiering internt. Bland dessa fordelar raknas att
certifieringen har underlattat miljoarbetet inom respektive organisation. Tydligast bland dessa &r
mangden intervjuade som beréttar att strategiska beslut om certifiering tas pa hogsta ledningsniva.
Darmed tycks certifieringen kunna bidra till att miljdarbetet i organisationen dver lag lyfts till en ny
strategisk niva, exempelvis:

”(foretagets) ledning fattar besluten. (visst certifieringsverktyg pa hogsta niva) for
nybyggnation. Om inte, ska det finnas ett protokollfért beslut med skal till varfor ej”
(Privat 7)

Ovriga tecken pé kopplingen mellan certifieringssystem och en effektiv miljoéledning ar att manga
uppger i intervjuer att miljoarbetet har blivit "roligare”, att det lett till ett 6kat engagemang i
miljofragor och att miljéfragor har fatt en allmant okad status genom certifieringen.

"Det nya arbetsséttet (med miljocertifiering) hojde statusen pa de personer som
arbetade med fragorna (dvs. miljofragor) pa foretaget” (Privat 7)
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Sadana kommentarer kom inte enbart fran miljéansvariga intervjupersoner utan ocksa fran en
byggprojektledare.

3.3.5 Kommunikation inom byggprojekten

Kopplat till detta ar att tillampningen av ett certifieringssystem i byggprojekt ocksa har underlattat
kommunikationen mellan alla inblandade aktorer; byggherren, arkitekt, konsulter, upphandlare.
Miljocertifieringens indikatorer far rollen som delmal for projektens miljoarbete vilket underlattar
miljéstyrningen och ses darmed som ett viktigt mervarde. Detta da miljocertifieringen underlattar
kommunikationen om miljéfrdgorna i projektet bade internt och externt. Det &r tydligare vilka
miljokrav som galler och alla inblandade aktérer far en tydligare och gemensam bild av vad man
menar med miljoarbete samt vilka mal som galler:

"Konsulter - byggare — forvaltare, alla har sarintressen. Med miljoklassning forvantas
att man arbetar tillsammans. Fa alla att tala samma sprak. Man malar upp en bild, en
vision. Man samlar byggprojektledare kring ett mal” (Privat 7)

Det vill séga, alla inblandade akt6rer har fatt en gemensam, tydlig och skarp malsattning i form av den
slutgiltiga certifieringsnivan. Indikatorerna i certifieringssystemet klargér tydligt och detaljerat vad
olika aktorer maste gora for att nd denna malsattning. FOr varje nytt projekt lar sig nagra ytterligare
foretag och individer vad kriterierna innebér i praktiken vilket i sig gor kommunikationen mellan
inblandade akt6rer om milj6fragorna enklare.

Flera framhaller att d& miljocertifieringen bidrar till battre kommunikation under byggprojektets gang
far det ocksa foljdeffekten av en hogre kvalité pa den slutférda byggnaden:

"(miljocertifieringen &r) ett satt att kvalitetssdkra processen med att miljdanpassa byggnaden
... (tidigare) fyllde konsulter oengagerat i kryss angaende gjorda miljoval och det var latt att ta
genvagar. Uppfoljningen var dalig.” ( Offentlig 2)

"Det blir bra kvalité pa byggnaden nar man styr mot Miljobyggnads indikatorer.” (Privat 1)

En intervjuad havdade att med det gedigna kvalitetsarbetet som miljocertifieringssystem medfor (i
synnerhet Miljébyggnad) har det blivit lattare att f& markanvisningar frdn kommunen.

Tabell 5: Sammanfattning av enkatsvar till fragan: “Hur uppfattar du att byggnadens
miljocertifiering/miljosatsningar paverkar ....?” Gra rutor indikerar svarsalternativen som
lamnats av minst tva tredjedelar av samtliga icke-"vet ej” svar. 30 svarande totalt for varje fraga
inklusive vet ej”.

Antal

Inte alls Néagot Mycket | Vetej
...Miljomedvetenheten och miljokompetensen hos era 0 0 .
anstéallda? 3% ) S 0
...I_:g__retfigets trovardighet/starkt varumarke i 0% 33 67 % 0
miljofragor
...Foretagets mojlighet att attrahera och behalla 21 % 45 % 349 1
kompetent personal
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Fragan ar emellertid om det racker att arbeta efter ett certifieringssystem som Miljobyggnad t ex. eller
om man maste ga hela vagen och certifiera byggnaden i slutindan om ovanstaende mervarden skall
uppkomma? | intervjuerna framkommer att olika aktorer tenderar att anstrdnga sig mer om det finns
ett beslut att certifiera enligt en viss niva fran borjan.Ett sddant “skarpt lage” gor att man kanske
anstranger sig och ringer det dar extra telefonsamtalet t ex. som annars troligen inte hade blivit gjort.
Det vill saga, miljofragorna blir viktigare och blir styrande i projektet pa ett annat satt:

"Tidigare styrde budget och tidplan, nu styr &ven indikatorerna (fér Miljobyggnad)”
(Privat 7)

3.4 Val av system

Intervjuade fastighetsagare ar oftast valdigt tydliga med orsak till val av certifieringssystem. Agaren till
ett kontorshus i en storstad med markningen Miljobyggnad kommenterade till exempel att om man
hade valt idag sa skulle man troligtvis ha valt LEED eller BREEAM istéllet. Detta i forsta hand pa
grund av att nar beslut om system fattades for byggnaden var det inte klart vilka system som skulle bli
radande pa denna typ av marknad. En annan orsak &ar att man idag upplever det som krav fran
hyresgaster i den typen av byggnader att ha en internationell méarkning.

Offentliga dgare i var intervjuundersokning uppger istallet att LEED (och BREEAM) inte ar intressant
alls for dem eftersom de ar verksamma pa en svensk marknad. Ytterligare en svensk, privat,
handelsfastighetségare (som delvis bedriver fastighetsverksamhet for att forse en koncernintern
huvudverksamhet med lokaler) angav samma resonemang. Nar det galler handelsfastigheter i dvrigt
framkom emellertid att BREEAM var den vanligaste certifieringen for handelsfastigheterna i var
enkatundersokning. BREEAM tycks alltsa i nagot lage ha blivit ndgon form av informell
branschstandard, men det ar inte sékert att det ser ut s& om nagra ar. Detta da inga speciella uppgifter
om mervarden av BREEAM for handelsfastigheter har framkommit i vara undersokningar.

Utifran intervjusvaren valjer man LEED och BREEAM i storre utstrackning for marknads- och
imagesyften. Enligt ndgra intervjupersoner &r LEED det system som upplevs som mest affarsmaéssigt:

"LEED ar mer heltackande ur ett affarsmassigt perspektiv" (Private 8)

En mojlig forklaring till en sadan installning ar att LEED ar ett internationellt verktyg, som
internationella hyresgaster kanner till, till skilinad fran det inhemska Miljobyggnad. Enligt
intervjuerna passar internationella verktyg ocksa fastighetsutvecklare verksamma pa en internationell
marknad, pa grund av att man kan applicera samma verktyg i hela varlden.

Néagra intervjupersoner argumenterar ocksa for internationella system pa grund av att de tacker fler
aspekter, sarskilt byggnadens lage, men ockséa avfallshantering. Samtidigt framhaller en privat
fastighetsagare (som applicerar ett internationellt verktyg) att hade man valt certifieringssystem
enbart for att uppna en hég miljoprestanda hade man nog valt Miljobyggnad istéllet.

De fastighetsagare som har valt Miljobyggnad séger att de gor det pa grund av att det sakerstéller en
viss miljoprestanda och garanterar god kvalitetsstyrning i projektet, exempelvis:

"Miljobyggnad har en bra lagsta nivad” (Privat 7)
"Verifieringen (med Miljobyggnad) efter tva ar ar viktig” (Offentlig 3)
"(certifiering med Miljobyggnad ar) ett satt att kvalitetssékra processen” (Offentlig 2)

I vara undersokningar forekommer ett par fastighetsagare som inte ar verksamma péa den
internationella kontorsmarknaden och som anda har bestand utanfor storstader som har
internationella certifieringar. Detta verkar i ljuset av ovanstaende resonemang som motsagelsefullt.

12



Anledningen tycks vara s& enkel som att man latit konsulter och entreprenérer styra valet av system
och att en internationellt verksam entreprendr vid tidpunkten drev LEED da man satsat pa att lara sig
det systemet internt.

Det rader ocksa delade meningar om vilket system som ar béast for befintliga byggnader. Enligt en
kontorshusagare med fokus pa storstader ar det svart att fa battre an Brons for tillampning av
Miljobyggnad pa befintliga byggnader. Det galler framfor allt problem att n& hoga betyg pa NOXx-
respektive bullerindikatorn. Denna person lyfter fram LEED f6r befintliga byggnader. Samtidigt lyfter
en annan kontorshusagare att Miljobyggnad lampar sig béast for befintliga byggnader. A andra sidan
namner flera kommersiella aktorer i storstédder, som tidigare tagits upp, att miljocertifiering allt mer
kommer att bli ett hygienkrav.

Vad géller certifieringsnivan for nyproduktion (och storre ombyggnation) visar inte minst urvalet i
enkatundersokningen att det ar hdga certifieringsnivaer som ses som intressanta. Enbart 6 av de 31
enkatsvaren omfattar byggnader med lagre certifiering enligt Figur 1. Enligt intervjuerna stravar de
fastighetsagare som certifierar enligt LEED antingen mot Guld eller Platina. De intervjuade som
anvant Miljobyggnad har siktat vanligen p& nivan Guld men ibland &r det inte mojligt. Exempelvis ar
dagsljusfaktorn enligt Miljobyggnad svar att uppfylla for handels- och vardbyggnader. Att sikta hogt
for nyproduktion kan for privata dgare kopplas till tavlingsinstinkten och "att vara forst”, exempelvis:

Att sporra tavlingsinstinkten ar bra. Det finns lite sandlddementalitet "jag ska vara

béattre an han", "jag ska vara forst" ” (Privat 11)

For befintliga byggnader erhalls vanligen Silver eller Brons i Miljobyggnad. Exempel fran
intervjustudien om tillampning av Miljobyggnad for befintliga byggnader visar att man tillampar detta
system mer av skalet att man vill ha en statuskontroll pa byggnaden, snarare an att man vill uppna en
viss certifieringsniva.

3.5 Drivkrafter for Certifiering

Eftersom de byggnader vi studerar i projektet ar de forsta i Sverige att bli miljocertifierade innebéar det
ocksa att dessa byggnader for de individuella organisationerna i manga fall ar deras forsta att bli
certifierade. | flera fall har det darfor funnits en drivande person, kalla det eldsjél, hos fastighetsagarna
som drivit detta, dar exempel fran intervjuer namner bl. a. en engagerad projektledare eller
fastighetschef. | ett annat exempel var det en stor hyresgést som var drivande.

Ofta har besluten pa hog ledningsniva om att certifiera all nyproduktion (och i flera fall aven
ombyggnation) kommit efter dessa forsta hus och idag verkar det darmed behévas mindre av eldsjalar
i foretagen for att fa till certifierade byggnader och i synnerhet pa den kommersiella sidan dar fler
hyresgéaster kraver certifiering (enligt tidigare redovisade resultat). A andra sidan har en &gare till en
befintlig kontorsbyggnad sagt att certifieringen genomfordes trots att ingen hyresgéast tryckte pa. Det
har ocksd namnts ovan att fastighetsfonder ser det som viktigt att ha certifierade byggnader i sin
portfolj vilket kan vara en drivkraft for kommersiella fastighetsagare. Likval framkom det inte nagra
exempel pa saddana fastighetsfonder vid intervjuerna.

I vart projekt har vi emellertid ocksa en referensgrupp till hjalp och det ar mycket tydligt av
diskussionerna i denna grupp att drivkrafterna ar under standig forandring. Resultaten fran vara
undersokningar belyser darmed drivkrafterna for att fa till de forsta miljocertifierade husen. Nagra ar
senare ser det annorlunda ut och medlemmarna i referensgruppen vittnar vid varje mdte om nya
aktorer som borjat intressera sig for certifiering.

4 Diskussion

Resultaten visar att fastighetsdgarna upplever olika mervarden av miljocertifiering men att verkligt
konkreta exempel pa tydliga nyttor inte ar sa latta att ge aven om de forekommer. Miljocertifieringen
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ar annu en relativt ny foreteelse i Sverige och de erfarenheter som beskrivs i enkéat- respektive
intervjustudierna baseras pa fastighetsagarnas forsta miljocertifierade byggnader. En snabb utveckling
sker vilket kan innebéra att uppfattningen om vilka mervarden som uppkommer férandras dver tid.
Mervarden som har identifierats i intervjuerna sammanfattas i Tabell 6 nedan.

Likasa kan sagas att nagra typer av mervarden som ofta lyfts teoretiskt eller som pavisats i tidigare
studier och arbeten inte har kunnat pavisas i denna enkat- och intervjustudie av svenska
miljocertifierade lokalbyggnader. Ett sddant exempel ar 6kad produktivitet till foljd av battre
innemiljoforhallanden. Det kan finnas flera anledningar till det. Exempelvis ar detta svart att
utvardera och méta pa ett bra satt.

Aven om ménga av organisationerna i enkéat- respektive intervjustudien redan ar 1SO 14001-
certifierade tycks miljocertifieringen av fastigheterna lagga pa en ny komponent som har betydelse for
varumarkesbyggandet: att man maste uppna vissa krav pa miljoprestanda.

Utsagorna i intervjuerna visar pa att det finns tre sétt pa vilka miljocertifiering leder till mervarden,
Figur 2. For det forsta, for att uppna miljocertifieringens krav och kriterier behover fastighetségaren
genomfora “enskilda miljésatsningar”. Beroende pa vilka dessa satsningar &r, kan olika mervéarden
uppsta. Ett viktigt exempel pa ett sddant mervarde ar de minskade energikostnader som uppkommer
till foljd av energieffektiviseringsatgarder i byggnaden.

Tabell 6: Sammanfattning av mervarden som har kommit upp i intervjuer i denna undersokning

Nischmarknadsfordelar: bibehallen ranta och hogre attraktionskraft

Léagre energikostnader

Haogre pris vid forsaljning

Battre kvalité pa byggnaden

Battre "brukarperspektiv” (dvs. hyresgastperspektiv)

Allméant nojdare hyresgéaster

Battre kundkontakt (i en handelslokal)

Gott rykte i fastighetsutvecklarbranschen

Positiv uppmarksamhet i media

Bidrar till foretagets varumarkesbyggande

Trovardighet for foretagets miljoarbete

Mer attraktiv som arbetsgivare for yngre medarbetare

Hogre status for miljéarbetet och de som jobbar med miljo internt

Okat allmant engagemang i miljofragor internt

Gemensam vision och mal for konsulter, arkitekt, byggare och forvaltare i byggprocessen

Kvalitetssakrad byggprocess

Lattare att fa markanvisningar frdn kommunen

Battre dokumentation éver inbyggda varor

Racker det da inte med att genomfdra dessa enskilda miljésatsningar — utan att certifiera - for att
uppna samma mervarden? Nar det galler energieffektivisering finns exempel pa intervjuade som
menar att de hade genomfort dessa atgarder dven utan miljocertifiering. Men det finns ocksd exempel
pa dem som menar att de inte hade gatt lika langt med att minska energianvandningen om inte
kriterierna enligt miljocertifieringssystemet hade foljts. Det finns ocksa exempel fran intervjuerna att
miljocertifieringen medforde vissa miljoatgarder som annars inte skulle ha vidtagits. Det basta
exemplet ar en byggherre for handelsfastigheter som berattade om att platschefens kontor hade
flyttats fran den bakre delen av byggnaden till langst fram i affaren pa grund av dagsljuskriterierna i
certifieringssystemet. Detta ledde till mervarden i form av béttre arbetsmiljé samt battre kundkontakt
for chefen i och med det nya kontorslaget. Ett annat exempel ar att BREEAM:s kriterier for biologisk
mangfald innebar att en fastighetsagare i centrala Stockholm nu skapat en dng uppe pa taket pa
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kontorsbyggnaden vilket hyresgasterna, enligt den intervjuade, ser fram mycket mot nér den blir klar.
Ytterligare exempel handlar om kraven pa goda materialval och dokumentation av dessa i
Miljobyggnad som ett par intervjuade framhaller ger mervarden i form av att kunna plocka fram
dokumentationen och visa den for de hyresgaster som fragat eller vid forsaljning. Det vill saga,
miljocertifiering kan bidra till att miljosatsningar gors — som ocksa skapar mervarden — som inte hade
blivit genomforda annars. Men samtidigt ar det sjalva atgarderna/miljosatsningarna i sig som ger
mervérden varfor de darmed kan genomfdras utan miljécertifiering.

For det andra bidrar sjalva miljocertifieringsverktyget med en tydlig struktur samt tydliga krav vilka
fungerar som fasta och koordinerade mal och delmal for miljo- (och kvalitets-) styrningen i
byggprojekt. Intervjupersoner vittnar om hur miljécertifieringen bidrar till att tydliggora for alla
inblandade aktorer vilka miljomal som skall nas samt underlattar kommunikationen mellan olika
aktorer. Strukturen leder till en miljo- och kvalitetsstyrningsprocess som enligt flera utsagor bidrar till
mervarden i form av exempelvis enklare kommunikation, integration av miljofragorna fran borjan,
béattre kvalitet pa byggnaden som slutprodukt. Aven har kan man i princip erhalla dessa
processrelaterade mervéarden utan att ga igenom den officiella certifieringen. Samtidigt bidrar malet
om den "skarpa certifieringen” till att det finns ett tydligt gemensamt mal som tas pa allvar av alla
inblandade aktorer pa ett annat satt an om man bara arbetar efter certifieringssystemet.

Den tredje vagen till mervarden ar genom sjalva certifieringen och mdjligheten att enkelt
kommunicera att byggnaden &r "gron” vilket i sin tur innebdr att fastighetsdgaren uppfattas som
ansvarstagande. Exakt vad det innebar spelar méjligen mindre roll utan mervarden uppkommer sa
lange som trovardigheten och igenkdnningen for det specifika certifieringssystemet ar tillrackligt hog,
dvs. trovardighet och igenkanning av certifieringssystemet som varumarke. Sarskilt viktigt ar hur
hyresgaster ser pa certifieringssystemets varuméarke. Manga intervjuade framhaller olika mervérden
till foljd av certifieringen i sig, sdsom okat forsaljningspris, att man lyckats attrahera attraktiva
hyresgéster, positiv uppmarksamhet i media vilket leder till att man uppfattas som en serits och
ambitids aktor.

Spelar valet av certifieringssystem nagon roll for hur mervarden skapas enligt ovanstaende tre vagar?
Mervarden av miljocertifiering genom enskilda miljosatsningar beror forstas pa vilka aspekter och
indikatorer som behandlas i olika system. Vad géller processrelaterade mervarden kan man fa det fran
alla verktyg, men det ar de som har anvant Miljébyggnad som framhaller denna typ av mervarden
mest i vara intervjuer. Slutligen nar det galler certifieringen i sig framhaller vissa intervjuade att man
far ut mer av mervarden vid val av vissa system, framfor allt LEED for de fastighetsagare som verkar
pa en konkurrensutsatt storstadsmarknad. Samtidigt ar det manga av de utsagor om mervéarden fran
sjalva certifieringen som har att géra med att man ar forst med en viss certifiering och/eller
certifieringsniva och da har forstas valet av system mindre betydelse.
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Figur 2: Miljocertifiering av byggnader skapar mervarden for fastighetsagaren pa tre olika satt.

Intervjuerna visar pa att valet av system helt klart foregas av bredare strategiska syften snarare an att
véalja det system som ger bast miljoprestanda. Viktiga skal till val av system &r istéllet att verktygen ar
valkénda hos hyresgaster, verktygens "affarsméssighet”, kvalitetssékring eller allmén anvéandbarhet.
Det finns ocksa exempel pa nar anlitade konsulter och entreprenorer eller branschorganisationer har
haft stor betydelse for val av system. Miljoprestanda namns visserligen men exempelvis uppger en
privat fastighetsagare som framst anvander ett internationellt system att hade man valt av miljoskél sa
skulle man istallet ha valt Miljébyggnad. En del andra fastighetsagare har uppfattningen att de
internationella verktygen &r battre ur miljosynpunkt da de tar hansyn till flera miljoaspekter &n
Miljobyggnad.

Alla intervjuade fastighetsagare utom en har haft erfarenhet av breda miljocertifieringsverktyg sasom
LEED, BREEAM och Miljébyggnad. Ibland har dessa agare ocksa certifierat enligt EU Green Building.
Sa gott som alla intervjuade ser emellertid anledning att fortsatta med de bredare
certifieringsverktygen. De intervjuade ser nyttorna i de bredare miljésatsningarna samt strukturen och
processen som de bredare verktygen bidrar med. EUGB ger i dagsldget ocksd mervarden men de andra
verktygen ger fler mervarden enligt intervjuerna. Det &r mojligt att EUGB som varumarke kommer att
ha mindre marknadsmassig betydelse i framtiden jamfort med de breda miljocertifieringsverktygen.
Aven om kunskapen om skillnaderna mellan EUGB och de andra miljocertifieringsverktygen
fortfarande i dagslaget ar lag hos vissa marknadsaktorer, sa befinner sig hela foreteelsen i en sa pass
dynamisk fas att kunskapen och kansligheten for olika system kan se annorlunda ut inom loppet av
nagra manader.

Med utgangspunkt i ovan beskrivna tre vagar till mervarden genom tillampning av miljocertifiering
kan orsakerna till hur mervarden uppkommer samt val av Ilampligt system diskuteras ndrmare. Figur 3
visar olika dimensioner av drivkrafter som kan forklara skillnader i tillampning av miljocertifiering i
de fastighetsagande organisationerna idag. Den vagrata dimensionen har med frdgor som intresse och
kunskap om miljocertifiering internt i organisationen att gora. Vagratt tanker vi oss en skala fran
ointresserad via visst intresse (typiskt har ar att frdgor som har med miljocertifiering att gora framst
diskuteras pa operationell nivd/mindre aktivt miljéarbete) till starkt padrivande langst till hoger
(typiskt har ar att miljocertifiering ses som afféars- och verksamhetsstrategiskt och/eller beslutas och
diskuteras pa hogsta ledningsniva). Vi bedomer att de "ointresserade” inte har borjat certifiera sina
byggnader annu. Darfér har vi inte haft kontakt med dessa organisationer i denna undersdékning. Man
kan gissa att sddana organisationer brister i nulaget vad géller intresse, incitament, kompetens och
resurser for att arbeta med héllbarhetsfragor allmant och miljécertifiering i synnerhet. Langst till
hoger bedomer vi att karaktaristiskt for padrivande organisationer &r att man har byggt upp intern
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kompetens kring att arbeta med hallbarhet allméant och miljécertifieringen i synnerhet, och har sett till
att avsatta resurser for att gora det. Organisationer i mitten pa den vagratta skalan kan ha ett visst
intresse for att arbeta med hallbarhetsfragor allméant och miljécertifiering i synnerhet, men av olika
anledningar ar mindre engagerade an de padrivande.

P& den lodrata axeln urskiljer vi fastighetsagare langst upp som ar helt marknadsinriktade medan de
langst ned som ar samhallsinriktade. Langst upp syftar vi mot fastighetsagare pa hart
konkurrensutsatta marknader (for investerare och for hyresgéster) som syftar till vinstmaximering
med hoga krav pa kvartalsvis rapportering. Langst ned finner vi fastighetsagare vars priméra syfte ar
att tillhandahalla lokaler for viktiga verksamheter for samhéllet, primért utbildnings- eller vardlokaler.
For att en organisation skall ha viss samhallsinriktning menas inte strikt att krav stélls fran politiska
institutioner utan att det finns samhaélleliga visioner som organisationen foérvantas leva upp till.
Organisationer kan av manga orsaker ligga mellan dessa tva extrema punkter. Exempelvis prioriterar
forsakrings- och pensionsforetag stabila vinster i det 1dnga loppet jamfort med 6vriga
investerarorganisationer. Kundens férvantningar kan variera pa olika marknader beroende exempelvis
pa lage och byggnadsverksamhet pa satt som gor att marknadsprinciper ar mer eller mindre viktiga.
Agarhyresgéaster ar en sarskild typ av dgare dar samhalleliga krav kan vara viktiga. Likavél skulle en
ekonomisk férening gora en sarskild avvagning mellan marknads- respektive samhallsinriktning.

I Figur 3 har organisationer som deltog i intervjustudien 6versiktligt plottats in. Utifran Figur 3 kan
man tala om tre huvudsakliga kategorier; "marknadsledare”, "samhéllsledare” och
"kompetensutvecklare”.

"Marknadsledarna” tillampar miljocertifiering strategiskt som konkurrensmedel i marknaden om
attraktiva hyresgaster och vid transaktioner. De ar "padrivande” i den bemaérkelsen att de alla har
fattat beslut om miljocertifieringen pa hogsta ledningsniva. Inom denna kategori framhaller man
starkt sjalva certifieringens mervarden. Mervarden av certifieringen uppkommer framst externt genom
konkurrensfordelar av att attrahera 6nskvarda hyresgéaster, vid forséaljning och genom
varumarkesbyggande pa grund av starka externa drivkrafter (Ias hyresgaster som i 6kad utstrackning
staller krav). Viktiga mervardena enligt denna kategori ar bibehallna (eller 6kade) ranteintakter,
minskad vakansgrad och okat transaktionsvarde. Har ser man pa mervarde pa ett satt som speglar hur
detta har tolkats i tidigare forskning om relationen mellan miljécertifiering och fastighetsvarde (se
exempelvis [7]). | vart intervjumaterial framtrader denna strategiska inriktning framst hos privata
foretag (svenskagda eller internationella) p& kontorsmarknaden i storstader. Dessa foretag har
fordelar av att anvéanda de internationella verktygen LEED och BREEAM. Detta framst pa grund av att
de systemen ses som mer kénda pa den internationella transaktionsmarknaden och for attraktiva
hyresgaster (ofta utlandskt agda).

Bland “samhaéllsledare” nere till hoger i Figur 3 hittar vi organisationer som framfor allt paverkas av
eventuella politiska krav eller som ett utfall av att man ar en organisation som férvantas bidra till
samhallets mal och intentioner i storsta allmanhet. Har framhaller man starkt mervarden i form av
forbattrad process genom tillampning av sjalva certifieringsverktyget. Det viktigaste identifierade
mervardesexemplet for denna strategi handlar om en battre malstyrning som slar igenom i relationer
med konsulter m.fl. i byggprojekt samt i att kommunicera och etablera miljoarbetet internt. Enligt
intervjuerna leder dessa processforbattringar framst till en byggnad med hogre kvalité. Genom sitt
intresse och kunskap for miljocertifiering kan man ocksa fa ut och exploatera mervarden som ar
kopplade till sjalva certifieringen, sdsom 6kad synlighet i media och tkat fértroende i relation till
viktiga aktorer. Samtidigt finns inte samma majlighet att fa ut marknadsrelaterade mervarden kopplat
till certifieringen, sdsom okat forsaljningspris eller okad attraktionskraft pa hyresgéaster. Detta
naturligt nog pa grund av att man inte ar verksam pa en konkurrensutsatt marknad, dvs. som &r
svensk- och offentligdagd samt dger och forvaltar byggnader for annat andamal 4n kontorsverksamhet
(utbildning, vard, handel t. ex.). Denna kategori framhaller Miljobyggnad som det basta verktyget for
att fa ut viktiga mervarden till en rimlig kostnad (se Sektion 3.4 ovan) och med indikatorer som ar
direkt anpassade till svenska regelverk.
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Den tredje gruppen, ndrmare till mitten i Figur 3 kallar vi fér ’kompetensutvecklare”. Som figuren
visar ar denna grupp mer utspridda langs den lodrata marknad-samhélle axeln &n 6évriga inriktningar.
En orsak till att vi grupperar dessa organisationer ihop &r att de inte (som vi tolkar intervjusvaren) sa
tydligt uttryckte syften vad galler mervarden fradn miljocertifieringen som de inriktningarna som vi
beddmer som padrivande.

Organisationen som vi doper till "A” i Figur 3 ar en mindre privat fastighetsagare, méjligtvis mindre
aktiv i nybyggnation. Darfér bedémer vi att denna organisation & mindre marknadsinriktad (som vi
har tolkat det) &n vissa andra intervjuade. Samtidigt ar storsta delen av detta foretags bestand
byggnader med kontorsverksamhet i storstéder. Det uttryckta intresset for miljécertifieringen enligt
intervjun ar just att kontrollera byggnadens status och for att ge struktur till det interna miljdarbetet.
Alltsa framhaller ”A” nyttan i form av forbattrade processer genom tillampning av
miljocertifieringsverktygen, fast pa annat satt. Det ar framst som stod och struktur for det pagaende
miljoledningsarbetet man far mervarde fran miljocertifieringen. Till skillnad fran tidigare kategorier
tillampas miljocertifiering har framst for att bedoma miljostatus pa byggnaderna och for att ge
struktur till det interna miljoarbetet. Man &r hér inte lika angelagen om att na hogsta certifieringsniva
och bryr sig inte lika mycket om att na valdigt langt i olika miljésatsningar. Den hdgsta ledningen kan
ha fattat beslut om certifieringen, men det kan ocksa finnas nagon intresserad person i organisationen
med viss kunskap om fenomenet miljécertifieringen som ar den framsta drivkraften for det. Enligt
intervjumaterialetanvédnder man inte miljocertifieringen for att stddja arbete for en hégre
miljoprestanda, och inte heller for att kommunicera sitt arbete utat. | intervjun med denna
fastighetsagare namndes att man hade fatt positiva reaktioner fran hyresgaster, dock ses detta som en
bieffekt. Alltsa ar certifieringens mervarde mindre viktig for denna organisation. Tydligen har man
inte for anledning att verka pa samma nischmarknad som “marknadsledare”. | en vidare analys kan
man tanka sig att tillAmpningen av miljocertifiering har handlar om att man avsiktligt vill 6ka och
bygga upp sin kompetens inom féretaget s& att man &r forberedd om miljocertifiering blir ett
hygienkrav langre fram. Man ser det som en satsning pa att vara konkurrenskraftig pa en foranderlig
marknad. En vidare fraga for den har typen av organisation a&r om man ser till att &ndra sin position pa
den vagratta axeln i framtiden: Ar den satsning som man har gjort hittills en del i en pagaende
utveckling av miljocertifieringens strategiska tillampning i foretaget, eller ar det ett strategiskt mal och
aktivt val att 1ata 6vriga aktorer tar pa sig ledartrojan? Organisationen tillampar Miljobyggnad men
samtidigt kan man tanka sig att det kan finnas anledning att ocksa lara sig mer om LEED/BREEAM
for denna typ av organisationer utan att nédvandigtvis certifiera.

Enligt intervjuerna har "kompetensutvecklare” som vi dopt till "B” och "C”, gemensamt att man har
valt internationella verktyg (LEED eller BREEAM). Enligt intervjumaterialet s& var forslag fran
entreprendrer, arkitekter och konsulter héar viktiga vid beslut av vilket system att anvanda. Vi
konstaterar dock att dessa internationella system inte strategiskt ar de basta certifieringarna for "B”
och "C” da bade dessa fastighetsdgare verkar utanfor den hart konkurrensutsatta kontorsmarknaden i
storstader. Enligt intervjuer sa har inte dessa fastighetsagare heller ledningsbeslut pa att
miljocertifiering ska tillampas framdéver. Darfor bedomer vi att dessa fastighetsagare bada inte ligger
langst ut till hoger pa den vagratta axeln i Figur 3. Samtidigt har organisationen ”"C” ett aktivt
miljéarbete i 6vrigt, till skillnad fran ”B”. Darfor ligger ”C” langre till hoger an "B”. Samtidigt sdger
bade dessa organisationer ha upplevt mervarde fran certifieringen, exempelvis genom positiv respons
pa extern kommunikation med aktdrer som ar viktiga for &garna. Sannolikt hade man fatt ut ungefar
samma sorts mervarden om man istéllet valt att tillampa Miljobyggnad, men till en betydligt lagre
kostnad. Man missar dessutom de process- och kvalitetsmassiga fordelar av Miljobyggnad som de mer
padrivande lyfter fram. Aven for ”B” och ”C” ar det en vidare frdga om man ar néjd med den
strategiska tillampningen hittills, eller om de vill tar sig langre till hdger i figuren.

Var man placerar sig i Figur 3 ar kopplat till vilka mervarden organisationen kan fa ut av
miljocertifieringen. Langst upp till hoger far man mer mervarden fran sjalva certifieringen jamfort
med 6vriga i dagslaget. Med 6kat intresse och kunskap &r det lattare att vélja ett passande system for
bésta mervarde till Iagsta kostnad. Oavsett var man placerar sig upplever man miljosatsningarnas
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mervarde. Framst bland dessa ar minskade energikostnader, men som tidigare ndmnts behéver man
inte applicera miljocertifiering for att uppna dessa. Utover det har mervérden fran att valja och
dokumentera miljdanpassade material tagits upp i intervjuerna pa diverse satt. Det &r i synnerhet de
organisationerna som integrerat miljocertifiering som ett mer strategiskt verktyg i sitt arbete som
framhallit mervarden sdsom battre relationer med hyresgaster och en smidigare forsaljning till foljd av
satsningar pa och dokumentation av miljdanpassade material. Det vill sdga organisationer langt till
hoger (uppat eller nedat) i Figur 3.

Samtliga intervjuade organisationer som enligt Figur 3 ar "padrivande” har framfor allt tagit upp
mervarden av miljocertifiering av nyproducerade lokaler da de uppger att drivkrafterna for
milj6certifiering ar starkast for nyproduktion. En aspekt pa det for marknadsledare ar att man
miljécertifierar for att attrahera stora stablila féretag som hyresgaster, och att dessa hyresgaster vill ha
stora lokaler i just nya byggnader. Samtidigt ar det principiellt mojligt att ocksa vara padrivande for
miljocertifiering i befintliga byggnader, dvs. att anvanda certifieringens indikatorer som mal for att
forbattra det befintliga bestandet i stort. Detta &r méjligtvis ndgonting som kommer tillta nar
miljocertifieringen ar battre etablerad och gar mot att allt mer bli ett hygienkrav inom vissa
marknader.

Marknad
A
"kompetens- ~Marknadsledare”
utvecklare”
o
*B
Ointresserad Padrivande
%
QD
=
-0
Qi
C o, é
QD
A4 a;q
Samhalle

Figur 3: Dimensioner for miljocertifieringens strategiska tillampning. Varje kryss representerar
en intervjuad organisations lage i bilden baserat pa var analys av deras intervjusvar. Roda cirklar
anvands for att gruppera ihop svarande i olika kategorier. Dessa kategorier beskrivs mer i texten.

En utgdngspunkt for vart arbete kring mervarden fran miljocertifieringen har varit att undersoka
mervarde utifrdn multipla perspektiv (och inte bara det finansiella som har fokuserats i tidigare
studier). Detta relaterar till teorier om vardeskapande i organisationer mer generellt. Exempelvis ar
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det vanligt i foretagsledningar att betrakta miljéledning och miljésatsningar som en komponent i
organisationens hela vardeskapande arbete. Samtidigt &r det vanligt att tolka vardeskapande arbete
bade som de satsningar som ger direkt finansiell nytta och de som bidrar till finansiell nytta pa sikt.
Enligt litteraturen kan vardeskapande som ger finansiell nytta pa sikt utgéras exempelvis av att skapa
goda relationer med for foretaget viktiga aktdrer, dar kunder och anstéllda ar de mest framtradande.
Riskférebyggande satsningar ar ett annat gott exempel. Undersékningen har visat att det finns flera
hall fran vilka man kan fanga mervarde fran miljocertifieringen utéver det rent finansiella. Exempelvis
har de intervjuade tagit upp fordelar i kontakt med hyresgaster och investerare/kdpare, hojd
byggnadskvalité och 6kad status for miljoarbetet i foretaget. | det framtida arbetet ar det darfor
intressant att utveckla vidare kopplingen mellan miljocertifiering och en organisations allmanna
vardeskapande arbete framst med hansyn till de satsningar som avses ge finansiell nytta pa sikt. Aven
om detta resonemang direkt galler marknadsinriktade dgare ar det med vissa justeringar ocksa hogst
relevant for samhallsinriktade &dgare ocksa.

5 Slutsatser

Intervjuer och enkatresultat bekréaftar att det tydligaste direkta mervardet utifran driftkostnads- och
intaktsperspektivet ar minskade energikostnader. Resultat fran enkatundersokningen gallande
hyresniva och transaktionsvarde stimmer 6verens med tidigare utlandska statistiska studier (som
sammanfattas i [7]). Dessa mervarden forvéantas 6ka i framtiden enligt enkatsvaren. Samtidigt visar
intervjuerna att nagra av dessa tankbara mervarden (inklusive vakansgraden — en annan faktor inom
ramen for driftinkomster) inte upplevs annu i tydligt finansiella termer i Sverige. Snarare framhalls att
miljécertifieringen medfor ett mervarde genom att den etablerar byggnaden i en nischmarknad fér
hyresgaster saval som for investerare. Denna nischmarknad haller pa att utvecklas s att
miljécertifieringen i framtiden kommer att ses som ett hygienkrav snarare éan en "unique selling point”
vilket det har varit for de undersokta tidiga exemplen.

Ovriga viktiga mervarden enligt intervjuer med stod av enkétresultat ar att miljocertifieringen
underlattar kommunikationen av miljoéfragor i byggprojekt, foretagsledning, fastighetsforvaltning och
vid marknadsforing. Exempelvis blir det lattare att kommunicera mal for miljéarbetet i byggprojekt
som i sin tur enligt de intervjuade leder till battre materialval, en hogre kvalité hos byggnaden och
béattre dokumentation éver inbyggda material. Det senare leder dessutom till en lattare
forsaljningsprocess. Vid fastighetsforvaltning har man fatt en battre struktur pa miljoarbetet med
hjalp av miljocertifieringen. Intervjuerna visar ocksa ett flertal exempel dar miljocertifieringen har gett
mycket positiv marknadsfoéring, exempelvis med en hdg mediesynlighet, en ledande roll i
internationella branschnatverk och ett gott rykte bland 6vriga i branschen. Studierna har visar ocksa
att det finns extra mervarden att hamta pa att certifiera sina byggnader och inte bara folja verktygens
kriterier.

Nar det galler val av system ar det sannolikt att mervérden i form av varumarkesbyggande fran EUGB
successivt minskar. Tillampning av de bredare systemen ger ocksa mojlighet att erhalla betydligt fler
mervarden dven om man inte befinner sig pa en nischmarknad. "Marknadsledarna” far i dagslaget
storst mervarde fran internationella verktyg jamfort med ovriga identifierade inriktningar. Fragan ar
emellertid hur situationen ar om nagra ar. Flera intervjuade talar om att miljocertifiering snart (eller i
princip redan &r) hygienkrav pa kontorsmarknaden i storstadsomraden. Detta kan leda till att fler
fastighetséagare behdver lara sig och 6vervéaga att tillampa dven andra system &n Miljébyggnad ganska
snart. Samtidigt finns en risk da tillampningen av miljécertifiering blir en viktig affarsstrategisk
komponent att verktygen inte styr mot hog miljéprestanda utan mer mot hégsta méjliga mervérde.

Med grund i intervjuresultaten kan mervarden av miljocertifiering sdgas uppsta pa tre separata men
kopplade satt; genom enskilda miljésatsningar som miljocertifieringen kraver, genom verktygets
struktur och fastlagda kriterier och processen som den medfér vilken underlattar kommunikation och
malformulering samt genom sjalva certifieringen eller markningen i sig.
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Fastighetsagare har dessutom indelats enligt tvd dimensioner, Figur 3. Tydliga inriktningar bland de
ledande inom miljocertifiering beror pd om man framst ar en marknadsinriktad eller samhaéllsinriktad
fastighetsagare. "Marknadsledare” prioriterar mervarden som harror framst fran certifiering,
exempelvis att man kommer in i en nischmarknad med hyresgaster och investerare. "Samhallsledare”
prioriterar mervarden som harror framst till processen som behdvs for att uppna certifieringskriterier.
De intervjuade aktdrerna som inte &r lika padrivande har inte heller lika starka
mervardesprioriteringar.

Att de intervjuade fastighetsagare som kan ses som "marknadsledare” &ger och utvecklar
kontorsfastigheter i storstader ar sannolikt ett resultat av hur marknaden ser pa miljocertifiering just
nu. For att framja miljocertifieringen i mindre orter inom den privata sektorn ar det da viktigt att
etablera de strategiska vinsterna som fastighetsagare i dessa orter kan fa fran miljocertifieringen.
Principiellt skulle detta handa genom ett 6kat intresse fran hyresgaster och investerare aktiva pa
denna marknad. Samtidigt finns fortfarande andra mervarden att hdmta for privata dgare i mindre
orter pa andra satt, exempelvis i form av att en béattre byggprocess erhalls.

Analysen har har ocksa visat att det finns goda grunder for att etablera kopplingar mellan mervéarde
som man far fran miljocertifiering och organisationers vardeskapande arbete som avses att ge
finansiell nytta pa sikt. Dessa kopplingar kommer att vidareutvecklas i det fortsatta projektarbetet. |
det fortsatta arbetet i projektet gors ocksa en enkat och intervjuer med hyresgaster for lokalfastigheter.
Dessutom gor vi en fordjupning kring offentliga aktorer som alltsd enligt resonemanget i diskussionen
skulle kunna stélla hégre krav an i dagslaget.
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7 Bilaga: Intervjumall

Intervjufragor — Mervarden av miljoklassning av byggnader

Byggnaden och val av miljoklassningssystem
a) Namn pa byggnaden/byggnaderna:
b) Ar byggnaden klassad eller markt?
c) |safall enligt vilket system? Niva?

Motiv, drivkrafter och strategier

a) Motivet for att miljoklassa — besluta om nivad/miljomarka/satsa pa miljo?
- Var det ett strategiskt beslut?

b) Pavilken niva i organisationen har beslut om miljoklassning/miljosatsningar beslutats?
- Vem/vilka i organisationen har drivit fragan? Krav utifran?

c) Strategi/motiv for val av system?

d) Olika system for olika typer byggnader? Flaggskepp eller alla byggnader?

e) Skillnad mellan strategier dd och nu?

Mervarden, forvantningar och resultat
a) Vilka mervarden férvantade ni er nar ni beslutade om att miljoklassa byggnaden/gora
miljésatsningar?
b) Vilken nytta, vilka resultat eller vilka mervarden blev resultatet?
c) Vilka ar bestdende mervarden och vilka forsvinner ganska snabbt?
d) Koppling mellan mervéarden och miljésatsning/klassning?

Kommunikation om byggnadens miljoklassning/féretagets miljgsatsning
a) Planerade ni att kommunicera byggnadens miljoklassning/ miljésatsningar? Beskriv!
b) Till vilka? Méalgrupp? (t ex befintliga eller potentiella hyresgéster, kommunen, finansiarer,
fastighetsvarderare, media, internt inom féretaget)
¢) Resultat? Kopplad till sarskild miljésatsning?

Framtida mervarden
a) Vad skulle kunna paverka/motivera/driva pa frigan om miljoklassning i framtiden?
b) Hur ser ni pd mervarden av miljoklassning i omvéarlden om 5 &r, 10 ar?

Exempel som st6d vid intervjun.
1.  Ekonomiskt mervarde
- FOrvantade ni er 6kade intékter och/eller minskade kostnader?
- Foérvantningar projektkostnaden alternativt byggnadens inkoépspris?
- Driftkostnader?
- FOrvéntade ni er att rékna hem resultatet?
- Resultat?
2. Trovardighet/PR/Starkt varumarke
3. Miljémedvetenhet och miljékompetens
- Paverkas kunskap/kompetens/miljomedvetenheten i organisationen/hos medarbetare
4. Attraherar och behaller personal
5. Mervéarden i relation till olika aktérer
- Fordelaktigt i relationen med andra. Ge exempel. T ex hyresgaster, kommunen,
investerare, internt i foretaget eller andra.
6. Ny teknik
- Har ny teknik utvecklas?
7. Hallbarhetsarbetet
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10.

- Har hallbarhetsarbetet starkts?

Miljéledningssystemet

- Har certifieringen bidragit till battre resultat i miljéledningssystemet?
Ovriga mervarden av miljoklassade byggnader/miljosatsningar

Hade ni forvantat er andra mervarden?
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